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Sažetak
Izraz condominium dolazi od latinskog con+domintum (sa+vlasništvo), što označava suvlasništvo, vlasništvo više osoba prvenstveno na nekretnini, a u praksi je to najčešće vlasništvo na posebnim dijelovima nekretnine - stanovima. Condominium je naziv i za prostor, naselje u kojem borave isključivo osobe treće dobi. Specifičnost te zajednice je relativna homogenost, te u sklopu prostora u kojem žive postojanje niza zdravstvenih, socijalnih, kulturnozabavih, uslužnih i sličnih sadržaja i oblika pomoći, tako neophodnih u ponekim trenucima starosti. Život u condominiumu uz osjećaj materijalne neovisnosti i zbrinutosti, zdravstvene sigurnosti, te korisnosti u smislu ostavljanja nasljednicima materijalne vrijednosti starijim osobama dugo vremena daje smisao postojanja, motivaciju za aktivnost i brigu o sebi. Prodaja  stana ili nekretnine i kupnja stanarskog prava u condominiumu omogućava osobi treće dobi mirnu, sigurnu i osobe dostojnu starost.Prihvaćenjem drugdje inače uobičajenog načina života i izgradnjom prvog condominiuma kao zajednice starijih osoba u Hrvatskoj jedan dio populacije treće dobi imati će zanimljivu alternativu dosad jedinom izboru - institucionalnom smještaju starijih osoba.
Ključne riječi: treća dob, starije osobe, condominium, stanovanje, zbrinjavanje

1. UVOD
Mnogi stariji ljudi, nakon što su se njihova djeca osamostalila¸ ponovo počinju živjeti sami. Nažalost samo mali broj njih prije toga pažljivo planira svoju starost (Kottak, 1998.). To je razlog što postoji velika šarolikost u njihovom stambenom statusu, materijalnom stanju, odnosno mirovinama i drugim prihodima, a posebno u kvaliteti života koji time ostvaruju. Većina ih je prepuštena sama sebi, posebice kad im umre bračni partner (Defilips i Havelka, 1984.). 
Ponuda organiziranog smještaja starijih osoba u Hrvatskoj nije velika - postoje domovi za stare i domovi umirovljenika (Škrbić, 1984.). U svim institucionalnim tipovima smještaja nudi se osobna briga, podrška i pomoć - dakle “hotelska usluga pansionskog tipa” uz zdravstveno zbrinjavanje i liječenje po potrebi. Takva vrsta usluge stariju osobu dovodi u potpuno pasivnu poziciju u kojoj se drugi brinu o njoj, a ona eventualno posebno plaća neke od usluga. Uz to, za sve starije osobe napuštanje svog stana ili kuće i smještaj u instituciju predstavlja šok, trajan osjećaj nezadovoljstva, te nameće osjećaj krivice djeci ili obitelji, jer smatraju da je krajnja svrha boravka u instituciji čekanje smrti, makoliko se institucija i ostali trudili da sadržajima i angažmanom stare osobe tu činjenicu umanje (Smiljanić, 1987.).
Kao i u drugim zapadnim zemljama, tako i u Hrvatskoj broj stanovnika treće životne dobi raste i čini danas gotovo četvrtinu populacije Hrvatske. Broj onih koji su zbrinuti putem staračkih domova i domova umirovljenika je malen u odnosu na potrebe. Još onoliko starijih koliko je već smješteno u domovima čeka prijem i smještaj. Da je kvaliteta života u domovima viša, broj zahtjeva bi se višekratno povećao (Škrbić, 1984.). 
S druge strane, stambenom reformom, odnosno otkupom stanova u urbanim sredinama veći je dio starijih ljudi stekao vlasništvo nad stanovima relativno visoke tržišne vrijednosti. Posebno u većim gradovima živi mnogo starijih ljudi, bračnih parova ili samaca, živi u stanovima koji po površini višekratno nadmašuju njihove potrebe (Defilips i Havelka, 1984.). Cijene održavanja i boravka (komunalije, porezi i drugo) u tim stanovima drastično se povećavaju. Istovremeno se obrnuto proporcionalno smanjuju mirovine i drugi prihodi starijih osoba, koji su prisiljeni živjeti loše do razine životne ugroženosti zbog materijalne neimaštine. Uz to se nadovezuje zdravstvena nesigurnost zbog reforme zdravstvenog sustava i povećanja troškova liječenja i lijekova. Njihova djeca također imaju problema s osiguranjem minimuma svoje egzistencije i najčešće nisu u mogućnosti materijalno pridonositi i objektivno brinuti o svojim roditeljima.
Stanovi u kojima žive starije osobe, posebno u gradovima, imaju relativno visoku vrijednost (Pichler-Milanović, 2000.). Za takvu vrijednost stana moguće je dobiti manji stan i na računu dovoljno novaca za ostvarivanje materijalne sigurnosti ili više manjih stanova uz manje novca za štednju ako se radi o obitelji. 

 Zašto se onda ti stanovi ne prodaju ili ne mijenjaju?
Činjenica je da se starije osobe teško odlučuju promijeniti sredinu. Razlozi su isključivo u području nedovoljne psihološke sigurnosti, straha od nepoznatog, staračkog nepovjerenja, straha od svake, pa i najmanje promjene koja od njih iziskuje dopunski angažman - tu je poznati liječnik, blizina bolnice, dućan u kojem imaju kredit, poštar kojeg poznaju, poznanici s kojima se povremeno vide i slično. Često ne žele opterećivati svoju djecu i živjeti u velikoj obitelji. Stoga i dalje pristaju živjeti na nekvalitetan i u osnovi ugrožavajući način, iako postoji (nažalost još ne i u Hrvatskoj) niz alternativa kao što su, na primjer, condominium ili zajednica starijih. 


2. ŠTO JE TO CONDOMINIUM?

Condominium je općenito poseban tip vlasništva ili prava na nekretnine, pri čemu je dio vlasništva ili prava (osobito kuće s okućnicom, apartmani, stanovi i slično) osobno vlasništvo ili pravo, a dio (prostor, naselje u kojem se nalaze ti objekti i specifični objekti tipa malih domova - institucije za starije sa stacionarom za bolesne i slično, te drugi namjenski objekti ili sadržaji uređenja) zajedničko vlasništvo ili pravo članova condominiuma. 


2.1. RAZLOZI ZA PRESELJENJE U CONDOMINIUM	

Kako se grad širi, tako cijene u centru rastu, a na periferiji se gradi po znatno nižim cijenama. Čest oblik gradnje su tzv. kuće u nizu, stambeni objekti s malo stambenih jedinica ili apartmani koji uz to imaju vrt i dvorište i najčešće su bez arhitektonskih barijera. Takvo novo naselje je najčešće i prostorno građeno kao samostalna cjelina, pa ga je lako dopunski zaštititi i pretvoriti u condominium (MacDonald, 1978.). 




Starija osoba ili bračni par dobiva:

	Prodajući po najvišoj mogućoj cijeni stan u kojem sada žive i kupujući po izboru (količini sredstava koju želi izdvojiti) smještaj u condominiumu. Preostali dio sredstava od prodaje je ušteđevina i može biti dio nasljedstva njihove djece. Stalni prihodi su uglavnom dovoljni za pokriće troškova boravka i minimalne životne troškove u novoj sredini. 
	Dobivaju materijalnu (ušteđevina), zdravstvenu (neposredna zdravstvena zaštita, pomoć, njega i skrb) i drugu sigurnost (ne brinu o održavanju, grijanju i svim dopunskim troškovima koje nosi stari objekt), uključivo i osobnu sigurnost jer je condominium zaštićena cjelina. 
	Dobivaju mogućnost dopunske zarade ako žele raditi – condominium nudi niz radno aktivnih sadržaja kao honorarni posao.
	Uz to dobivaju sebi slične susjede ili stanare i aktivan društveni život (što sada većina definitivno nema). 
	Dobivaju time što zadržavaju dobar kontakt s obitelji (kojoj više nisu na teret i brigu) i dobivaju osjećaj korisnosti zbog mogućnosti ostavštine i pomoći svojoj djeci i unucima nakon smrti ali i prije (hipoterkarni kredit na vlasništvo u condominiumu u korist djece ili unuka koji oni vraćaju ili isplaćuju odričući se nasljednog prava).
	Dobivaju osjećaj važnosti jer imaju novac kojim mogu platiti, a ne nekoga moliti za uslugu. 
	Tu je i niz drugih sadržaja koji bitno podižu kvalitetu života u starijoj dobi.

Država dobiva:
	Novac je u opticaju (gradi se i investira, štedi i kreditira), a veliko breme brige o starijima se prebacuje na njih same (jer su sada u mogućnosti podmirivati svoje obaveze i plaćati usluge).
	Grad dobiva, jer se oslobađa centar grada za poslovni prostor, a dobiva i niz stručnjaka koji se zapošljavaju u condominiumu pružajući usluge. 
	Potiče se zapošljavanje pružanjem usluga starijim osobama.
	Potiče se i ulaganje u životna osiguranja iz kojih se u drugim zemljama alimentiraju početna investiciona sredstva u ovakve oblike brige o starijim osobama.

Na zapadu je naziv condominium poznatiji u poslovima vezanim uz turizam (time-sharing), klupska vlasništva, sportsko - rekreacijske objekte i slično. Kao zasebni oblik poznat je i u području stanovanja, pri čemu je uobičajeno da se ljudi starije dobi nerijetko odlučuju na kupnju stambenog prostora u condominiumu za starije (Case studies, 1997.). Zbog proširenosti tog oblika vlasništva propisima (koji su različiti od države do države - pa tako, na primjer, i unutar država SAD-a) su regulirani mnogi detalji koji njihovim građanima garantiraju pravnu sigurnost, što je za starije osobe jedan od osnovnih preduvjeta za prodaju imovine (MacDonald, 1978.)

2.2. KAKO SU NAJČEŠĆE REGULIRANA PITANJA  POSLOVANJA CONDOMINIUMA U INOZEMSTVU?

	Condominium je oblik osobnog i zajedničkog vlasništva.
	Vlasnik prostora u condominiumu je u početku investitor koji upravlja condominiumom do njegove cjelokupne prodaje.
	Kupnja stambene jedinice ograničena je na osobe koje zadovoljavaju kriterije za stanovanje u condominiumu. Kad vlasnik stambene jedinice želi otići iz condominiuma i prodati svoje vlasništvo jednako je ograničen izborom kupca. 
	Kad vlasnik umre, njegovi nasljednici mogu useliti u stambenu jedinicu ukoliko ispunjavaju kriterije za ulazak u tu zajednicu. Nasljednici mogu prodati naslijeđene nekretnine, ali su ograničeni izborom kupca. 
	Ograničenje za kupovinu stambene jedinice u condominiumu su dob (55 godina starosti jednog od vlasnika) i poslovna sposobnost kupca. Djeca, unuci i druga rodbina može posjećivati članova condominiuma boraviti tamo neko vrijeme (vikendi, praznici ili sl.), ali ne mogu tu ostvariti stalno prebivalište. 
	Vlasnici stanova ugovorom uređuju pitanja upravljanja zajedničkim prostorima. Ugovor regulira sva pitanja načina odlučivanja, prava korištenja, odnosa s trećim osobama u pogledu upravljanja zajedničkim vlasništvom, ugovaranja  najma zajedničkog prostora ili prenamjeni sadržaja i sl., pitanja reda i mira i kućnog reda u naselju, te materijalnih i drugih obaveza koja iz toga proizlaze. 
	Vlasnici najčešće provedbu održavanja prepuštaju upravi condominiuma (obično investitor izgradnje condominiuma).
	Postoji mogućnost da se nekim vrstama usluga organiziranih u condominiumu koriste i građani izvan naselja,  što koordinira i kontrolira uprava naselja.

3. CONDOMINIUM U HRVATSKOJ – KAKO GA PRAVNO DEFINIRATI?





	Zbog ustavnih ograničenja oblik condominiuma kao zajednica osoba treće dobi nemoguće je provesti u djelo ako bi svaki stanar condominiuma bio vlasnik svoje stambene jedinice, budući da svaki vlasnik ima pravo svakodobno otuđiti svoju stvar (u ovom slučaju stan), te može njome raspolagati neograničeno; prodati je bilo kome (a ne samo osobama određene životne dobi), ustupiti u slučaju smrti ugovorom o doživotnom uzdržavanju (neminovno mladoj osobi koja  je u mogućnosti pružati njegu), ili samo dati u najam kome želi (ovisno o ponudi na tržištu: obiteljima s djecom, studentima). 
	Naselje tipa condominiuma gradi se s isključivom svrhom pružanja ugodnijeg života osobama treće dobi (Phillipson i sur., 2000.). Stoga je cilj onemogućiti gore navedene poslove, te limitirati stanovnike naselja na  isključivo osobe treće životne dobi. 






	S osobama starijim od 55 godina života sklapa se ugovor o osnivanju prava stanovanja (sukladno čl. 217. Zakona o vlasništvu i drugim stvarnim pravima, NN 91/96.). Ugovor se sklapa s onom osobom koja će stanovati unutar condominiuma ili s bračnim drugovima od kojih je barem jedan navršio 55 godina života, početnu dob za stanovanje u condominiumu. Iznimno se ugovor može osnovati i u korist djece (ili djeteta) osobe koja se useljava u condominium ako je i ta osoba starija od 55 godina ili ako se radi o djetetu nad kojim je produženo roditeljsko pravo (poslovno nesposobne osobe). 
	U slučaju da se radi o djetetu nad kojim je produženo roditeljsko pravo i koje nije u mogućnosti samostalno brinuti o sebi, može se ugovorom odrediti da po smrti roditelja (ili osoba koje se o njemu skrbe) ta osoba mora napustiti condominium i biti smještena u ustanovu s adekvatnom skrbi ili da može nastaviti živjeti u condominiumu (tada se pravo stanovanja osniva i u njegovu korist) pod uvjetom da starateljstvo nad njom preuzme uprava condominiuma.
	Takva se osobna služnost upisuje u zemljišno knjižni uložak (list C, teretovnicu) i ima stvarnopravni karakter. 
	Pravo stanovanja može se osnivati na određeno vrijeme, a najduže do smrti osobe u čiju je korist osnovano (čl. 201. Zakona o vlasništvu i drugim stvarnim pravima). U ovom slučaju dolazi u obzir samo drugo rješenje. Neprihvatljivo bi bilo stanje da se starija osoba koja se useljava u stambenu jedinicu condominiuma mora nakon određenog broja godina iseliti, odnosno da se postavlja pitanje da li će joj ugovor biti produžen. Osnivanjem prava stanovanja do smrti svih osoba u čiju je korist osnovano, pruža se sigurnost tim osobama da ih nitko protiv njihove volje neće moći iseliti.
	Prilikom osnivanja prava stanovanja upravitelju condominiuma plaća se određena naknada (koja je daleko niža od cijene vlasništva stana – možda do 1/3 vrijednosti stana). Ugovorom se može odrediti i obročna otplata cijene prava stanovanja, naravno uz kamate.
	Po smrti posljednjeg nositelja prava stanovanja (kad se osniva u korist više osoba - bračni drugovi, roditelj(i) i dijete(ca), stan ostaje slobodan za osnivanje prava stanovanja s novim stanarima. 
	Ugovor s njima sklapa upravitelj condominiuma, a naknada koju novi stanar(i) plaćaju za stjecanje prava stanovanja u stanu ulazi u ostavinsku masu pokojnika nakon što se od nje izuzmu eventualni potrebni troškovi za popravak i osposobljavanje stana.




	Prilikom osnivanja prava stanovanja na nositelja prava stanovanja prenose se ovlaštenja upravljanja zajedničkim dijelovima condominiuma namijenjenim općoj uporabi. 
	Odluku o načinu njihove uporabe donose međusobnim ugovorom (nalik na međuvlasnički ugovor kod višestambenih zgrada) svi stanovnici condominiuma. Stoga se suglasno mogu određeni prostori dati u zakup ili im se može odrediti namjena prema potrebama stanovnika condominiuma (da li trgovine, uslužne djelatnosti ili društvene prostorije za razne klubove koje organiziraju stanovnici).
	Jedinice koje imaju isključivu namjenu (stacionar, zdravstvena ustanova) izuzete su iz takvog upravljanja.





	Upravitelj condominiuma je pravna osoba registrirana za obavljanje djelatnosti skrbi o starijim osoba i za upravljanje nekretninama davanjem u zakup ili osnivanjem na njima prava stanovanja. Može se raditi o trgovačkom društvu, o ustanovi ili čak nevladinoj neprofitnoj organizaciji.

	Upravitelj obavlja poslove upravljanja nekretninama koje su izuzete iz upravljanja stanara condominiuma (stacionar, zdravstvena ustanova i si.), te raspolaže sredstvima koja se prikupe radi održavanja zajedničkih prostorija i zajedničkom pričuvom. 
	Naravno da uposlenici upravitelja nadgledaju sve veće i manje radove i u stambenim jedinicama, kako bi olakšali organizaciju života stanarima u poodmakloj životnoj dobi. 
	Upravitelju pripada i naknada za poslove koje obavlja za stanare, a koji ne spadaju u redovito održavanje.
	Prilikom useljavanja u condominium stanar je dužan položiti određeni novčani iznos, određen fiksno za svaku godinu; taj se iznos uplaćuje unaprijed a može ga ostvariti od prodaje svog stana ili ušteđevine) ili može dati pravo upravitelju na administrativnu zabranu određenog postotka mirovine. Nasljednici imaju pravo na povrat naknada s kamatama za godine za koje je uplaćena, a nije iskorištena, jer je stanar ranije preminuo.
	Plaćanjem naknade unaprijed stanar se štiti od utjecaja inflacije. Od tog novca podmiruju se minimalni životni troškovi stanara (u slučaju da su u nemogućnosti sami to činiti) i naknada za troškove condominiuma. Također, moguće je da se postavi i administrativna zabrana na primanja osobe koja je dužna uzdržavati osobu koja živi u condominiumu.
	Uprava je ovlaštena pokretati postupke za postavljanje staratelja onim stanovnicima koji više nisu u mogućnosti samostalno se brinuti o sebi, gdje se može i sama pojaviti u ulozi staratelja ili to može obavljati bliski srodnik koji je i geografski blizu nastanjen (radi brzog dobivanja eventualno potrebnih potpisa).
	Uprava se posebnim ugovorom obvezuje stanarima condominiuma pružati potrebne usluge koje su poimence navedene. Ugovorom se predviđa ugovorna kazna za neizvršavanje preuzetih obveza, koju moga potraživati i osobe koje su dužne uzdržavati stanare condominiuma, pogotovo u slučaju kada su već stanari prestari za pokretanje sudskog postupka.




	Nasljednici polažu pravo na cjelokupnu preostalu imovinu stanara condominiuma, te na naknadu koja se dobiva od prodaje prava stanovanja, kao i na preostali iznos naknada (ako je uplaćen unaprijed, a ne u vidu mjesečnog postotka mirovine. Naravno i na sve pokretnine koje su stanari unijeli u condominium, a imaju pravo i na naknadu za uvećanu vrijednost stana ako su stanari vršili ulaganja (za koja je potrebno odobrenje uprave). Također, imaju pravo i na svu ostalu imovinu koju su stanari imali, a koja nije vezana za condominium (npr. druge nekretnine, štednja koju su imali od ranije i sl.). Međutim, od te imovine uprava ima pravo namiriti sva eventualna potraživanja koja nisu namirena (npr. zaostali režijski troškovi).
Potrebna nova  pravna regulativa

	Bilo bi svrsishodno donijeti specifične propise kojima bi se regulirao pravni status pravne osobe uprave. Tim bi propisom trebala biti uređena državna kontrola nad njom, a napose u pogledu izvršavanja usluga, kontrole broja zaposlenih osoba (kako se ne bi bespotrebno povećavali troškovi uprave, a bez povećanja kvalitete usluga) i napose strog oblik godišnjih financijskih izvješća. Ovo bez obzira na to da li se radi o trgovačkom društvu, ustanovi ili neprofitnoj organizaciji Bilo bi korisno urediti i određene porezne olakšice za tu pravnu osobu ili čak odrediti joj dotacije iz proračuna.


4. MOGUĆI ARHITEKTONSKI KONCEPT CONDOMINIUMA

	Condominium je naselje za otprilike 1000 do 1500 stanovnika. Pritom se mora napomenuti da je osnovni prigovor toj veličini naselja «getoizacija» (Smiljanić, 1987.). No kako je koncept sačinjen od modula, moguće je za svaku sredinu i potrebe planirati drugu veličinu naselja (to može biti gradska četvrt ili blok kuća u nizu u nekoj četvrti). Problem koji se pritom javlja vezan je uz organizaciju usluga (zajednički dijelovi condominiuma i norme vezane uz njih).
	Naselje ima svoju kompletnu infrastrukturu, te funkcionira kao malo satelitsko naselje uz urbanu sredinu, najčešće na njenoj rubnoj zoni, u kontaktu sa subruralnim prigradskim naseljima. Takva lokacija condominiuma osigurava ispunjenje niza preduvjeta za ostvarivanje ugodnog boravaka za osobe treće dobi. Stambeni dio naselja, pretežito prizemnica bez arhitektonskih barijera osigurava lakše kretanje, te humanija mjerila građevina. 









	Stambeni dio condominiuma je prostorno organiziran u 30 stambenih modula (već je spomenuto da tih modula može biti manje i da ukupan broj može biti definiran na primjer veličinom jednog doma umirovljenika). Ti stambeni moduli su prostorno zasebne mikro cjeline, neka vrsta četvrti koja gravitira jednom zajedničkom prostoru, u kojem su smješteni sadržaji koje koriste svi stanari modula. 






	10 stambenih građevina i to:
	tri stambena niza sa po šest jedinica; stambeni niz sadrži po četiri dvosobna stana (48 m/2) i dva trosobna (67 m/2). 
	pet dvojnih kuća; dvojne kuće sadrže po dva trosobna stana (80 m/2) s ostavom i garažom uz samu kuću.
	dvije samostojeće kuće; samostojeće kuće su veličine četverosobnog stana s ostavom, podrumom i garažom (125 m/2).
	objekt za zajedničke potrebe stanovnika modula (187 m/2).

	Sve građevine su prizemne, sa direktnim kontaktom s okolnim pripadajućim terenom. Vanjski prostori svake stambene jedinice su primjereno dimenzionirani veličini samih stanova, a u ovisnosti o lokaciji condominiuma koncipiraju se i sadržaji tih vanjskih prostora. Tako su u gradskoj sredini vanjski prostori hortikulturno uređeni za ugodan boravak u vrtu sa prostorom za roštilj, cvjetnjakom i malim povrtnjakom, te eventualno prostorom za kućnog ljubimca, dok se u rubnim gradsko - seoskim sredinama tom prostoru dodaju i manji gospodarski sadržaji, (manji gospodarski objekti tipa ostava, peradarnik i sl.), te veći voćnjak ili povrtnjak. 

	U jednom modulu ima 30 stambenih jedinica. Bruto površina stambenog dijela je 2.430 m/2.

	Oprema svih stambenih jedinica je primjerena korištenju osoba starije dobi, s rukohvatima za lakše kretanje, primjerenom sanitarnom opremom i  opremom kuhinje, te sigurnosnim protuprovalnim i protupožarnim sistemima nadziranim od uslužnih službi koje su organizirane na nivou condominiuma. 

	Grijanje i priprema sanitarne i potrošne tople vode organizira se centralno, tako da svaki korisnik, prema svojoj želji i potrebi, može imati izbor režima grijanja. Standardna oprema  podrazumijeva i priključak na centralni antenski sustav, lokalnu kablovsku TV mrežu, telefon i interfonski sustav.











	Modul zdravstvenog centra je grupa građevina koja osigurava svim stanovnicima condominiuma ostvarenje primame zdravstvene zašite, te stacionarni smještaj za oboljele kada se ne zahtijeva specijalni bolnički tretman. Sastoji se od dvije do tri građevine s ambulantama, stacionarima prostorima za terapiju i rehabilitaciju:
	Prva je građevina veličine većeg stambenog objekta, a namjenom je zdravstvena ambulanta opće prakse i dispanzer sa specijalističkim ambulantama, laboratorijem, prostorom za reanimaciju i ljekarnom. 
	Druga građevina zdravstvenog centra je mali stacionar - za one stanovnike condominiuma koji obole ili u toj mjeri postanu ovisni o tuđoj pomoći da trebaju privremeni ili dugotrajniji stacionarni smještaj bolničkog tipa. To su 12 komfornih dvokrevetnih soba sa sanitarnim čvorom, jednim dnevnim boravkom i dvije manje ordinacije. U prizemlju te zgrade je kuhinja i dnevni boravak - restoran s odgovarajućim pomoćnim prostorijama i uredima. 
	Zasebna građevina ili nastavak stacionara je prostor za dnevnu brigu (dnevni boravci, prostor za aktivnosti slobodnog vremena i radno - okupacionu terapiju za osobe s privremenim ili trajnim mentalnim ili fizičkim hendikepom, fizijatrijsku i drugu medicinsku rehabilitaciju uz mogućnost rekreacije pod kontrolom liječnika s odgovarajućim ordinacijama. To bi bio njihov mali rekreacijski centar. 
	Oko tih zgrada je park, te eventualno neki sportski tereni za aktivnosti podobne za starije ljude.


Modul kućne njege i pomoći

	Građevina servisa za kućnu njegu i pomoć (Home and Community Based Service) je jednokatna građevina u kojoj su smješteni razni uslužni servisi kojima se podiže kvaliteta života u naselju (Phillipson i sur., 2000.). 
	U prizemlju su kuhinja i malim restoran, te bar (šank). Kuhinja podmiruje ujedno i potrebe Servisa za pripremu i dostavu hrane s odgovarajućim popratnim prostorima, skladištima, većim garažama i slično.
	Na katu je telefonska centrala naselja s tzv. dnevnim telefonom (centrala automatski višekratno dnevno naziva pojedine stanovnike i intervenira u slučaju nejavljanja). To je ujedno centar za kabelsku TV naselja. Dio zaposlenika u tom segmentu mogu biti stanovnici condominiuma.
	Tu su također kancelarije Servisa za osobne potrebe koje vrši usluge u kući (kupovina, pospremanje i čišćenje, pranje, kuhanje i slične usluge za djelomično pokretne, daje pratnju za starije koji su nesigurni u obavljanju poslova izvan condominiuma, organizira privremeni boravak njegovatelja uz bolesne osobe u njihovoj kući, pruža posebne medicinske i druge usluge (dnevna kontrola, kupanje, vježbanje, oblačenje, hranjenje, toaleta i slično) i prijevozne usluge. 








	Građevina uprave je nevelik objekt potreban za smještaj uprave condominiuma. Smješten je uz ulaz naselja, a u njemu se nalazi recepcija naselja s prostorijama za posjetitelje, banka za sva financijska pitanja, usluge štednje i kreditne usluge, te uredi uprave. U zgradi uprave su i kancelarije u kojima povremeno ureduju javni bilježnik i advokat, kao i administracija potrebna za ostalo uslužno materijalno poslovanje članova condominiuma. Neposredno uz zgradu uprave ili u njoj su i kancelarije osoblja za održavanje i čuvanje naselja (služba sigurnosti, tehnička služba održavanja).


5. PROCJENA INVESTICIJE I ANALIZA CIJENA KOŠTANJA IZGRADNJE
CONDOMINIUMA

Cijene rente i pripreme zemljišta u gradskim sredinama uveliko nadmašuju cijene na periferiji. Primjerice trenutno u gradu Zagrebu u prvom području ona zbirno iznosi 2.200,00 Kn/2 (u atraktivnim područjima i više), dok u sedmom području  iznosi 220,00 Kn/2., dakle deset puta manje. Jasno je da to utječe na konačnu cijenu nekretnine, bilo da je riječ o novogradnji ili tržišnoj cijeni stana.

Da bi se mogla odrediti isplativost jedne takve investicije, postavljeni su neki parametri koje sada navodimo: 
	Naselje condominiuma je izgrađeno niskim stambenim jedinicama klasičnim načinima izgradnje, u rubnoj zoni grada s niskom rentom i pripremom zemljišta. Postojeća komunalna infrastruktura ne postoji na hipotetskom zemljištu, te ju je potrebno izgraditi. 
	Izgradnja zajedničkih dijelova condominiuma financirat će se od zainteresiranih investitora, primjerice: zdravstvene sadržaje će financirati Ministarstvo zdravstva ili privatne zdravstvene ustanove, upravu condominiuma financirat će poduzeće zainteresirano za upravljanje stambenim naseljem, trgovačke će sadržaje financirati zainteresirana trgovačka poduzeća, sportske, rekreacijske i kulturne sadržaje financirat će zainteresirani privatni investitori ili poduzeća uz eventualnu dotaciju ministarstava nadležnih za kulturu i sport.
	Stanovanje obuhvaća ukupno površinu od 78.600 m/2, zdravstveno socijalni sadržaji 990 m/2, servisni sadržaji 571 m/2, trgovački dio 1103 m/2, te uprava 324 m/2.
	Ukupna procijenjena investicija u jedan condominium predviđene veličine (81.588 m/2) na gradskoj periferiji iznosila bi oko 150 milijuna DEM. Temeljem toga se dolazi do realne tržišne vrijednosti jedne stambene jedinice po četvornom metru od nešto manje od 1800 DEM/m2. 
	U odnosu na tržišnu vrijednost stanova koja u gradu Zagrebu iznosi uvijek više od 2200 DEM/m2 (rubna naselja),  te se u širem centru grada kreće između 2500 - 2800 DEM/m2​[2]​, vidljivo je da se zamjenom stana mogu ostvariti znatna sredstva za zadovoljenje ostalih životnih potreba i poboljšanje kvalitete života.

6. POSTOJE LI POTREBE STARIJIH OSOBA ZA CONDOMINIUMOM? 

Rezultati ispitivanja populacije starijih osoba

	Jedan od ciljeva projekta bio je snimanje aktualnog stanja i potreba starijih osoba na uzorku gradske populacije posebice u području stanovanja i materijalnog stanja, zadovoljavanja osnovnih potreba, zdravstvene i psihološke sigurnosti, te kvalitete života u starosti (Defilips i Havelka, 1984.). U tu svrhu konstruirana su dva instrumenta i provedeno pilot istraživanje kako bi se testirala njihova vrijednost i upotrebljivost i kako bi se prikupili inicijalni podaci, te definirala metodologija daljnjeg rada i istraživanja. Prvi je «Upitnik za starije osobe» kojim se želio ispitati osjećaj kompetentnosti starije osobe u njenom okruženju. Sastoji se od 49 čestica kojima se ispituju pesimistička ili optimistička orijentacija, kompetentnost i samopoštovanje, ustrajnost i zadovoljstvo sobom, osamljenost, anksioznost i fatalističko viđenje budućnosti Drugi je instrument konstruiran kao podsjetnik za razgovor (anketa) koji sadrži 50 pitanja uz potpitanja, grupiranih u osam grupa.
	Oba instrumenta primijenjena su na zagrebačkoj populaciji uz pomoć adresa dobivenih iz molbi za prijem u dom umirovljenika, članstva u udruženju umirovljenika, te ne unaprijed planiranim obilaskom drugih stanova na navedenim adresama u kojima smo saznali da žive starije osobe.
	Ispitivanje su proveli studenti prethodno podučeni o uspostavljanju kontakta sa starijim osobama. Njihova povratna informacija govori da su upitnici preopširni, da neka pitanja iritiraju starije osobe, da nisu voljni odgovarati na oba upitnika, da imaju strah i nepovjerenje prema ispitivanju iako smo im garantirali anonimnost. Nedostajala je također razložna informacija o svrsi ispitivanja - dakle o pojmu condominiuma. Kako je većini taj pojam nepoznat, nismo ih mogli direktno pitati što o tome misle.
	Izdvojili smo 70 upotrebljivih anketa i 90 upitnika za starije osobe od ukupno za obradu upotrebljivih 120 ispitanika (od kojih su neki odgovarali na samo jedan instrument).






1. U prvoj grupi pitanja traženi su osobni i obiteljski podaci ispitanika (dob, spol, bračno stanje, broj članova obitelji, tko su članovi zajedničkog kućanstva). Dobiveni rezultati su:
	Prosječna dob ispitanika je 68,7 godina u rasponu od 51- do 88 godina.
	Dominantno se radi o ženama (72,9%), udovcima i udovicama (51,4%) ili o bračnim partnerima (38,6%)
	U stanu žive s još nekim članom obitelji (u rasponu do 10 stanara).

2. Druga se grupa pitanja odnosila na zdravstveno stanje ispitanika (kronične bolesti, pomoć u kući zbog bolesti ili smanjene sposobnosti, intenzitet i sadržaj ,te potrebe, tko pomaže, da li ispitanik tu pomoć plaća i koliko, te eventualni trošak za lijekove). Dobiveni rezultati su:
	Od više raznih bolesti istovremeno boluje 35,7% ispitanika. 
	31,4% izjavljuje da je zdravo, a ostali imaju po jednu kroničnu bolest.
	Sukladno tome tjedno pomoć treba 25,7% ispitanika i to najviše pomoć u kućanskim poslovima (32,9%). Dominantno im u tome pomaže obitelj (24,3%) ili susjedi (12,9%). 
	Svega 15,7% plaća pomoć drugih osoba i to do 300 KN mjesečno. Većina (57,1%) ima redovno izdatke za lijekove, također veće od 300 KN mjesečno.

3. Treća grupa pitanja odnosila se na imovinsko i financijsko stanje (ima li vlasništvo stana, kvaliteta tog stana, koliki su troškovi stanovanja i kako ih podmiruje s obzirom na prihode, tko im financijski pomaže, da li imaju dopunske prihode, da li posjeduju jos neke nekretnine i kolika je njihova vrijednost, imaju li ušteđevine, rentno osiguranje). Dobiveni rezultati su sljedeći:
	Svega 15,7% ispitanih nisu vlasnici stana u kojem žive, a i u tom slučaju vlasnik je netko od članova obitelji. 
	Prosječna veličina stana u kom žive je 58 m/2 dominantno u užem gradskom centru, u višekatnicama s u prosjeku 15 stanova po zgradi i dobrom opremljenošću stana (plin, telefon, s centralnim ili električno plinskim grijanjem). 
	Prosječni iznos režija za te stanove je 745 kuna, što je za većinu (68,6%) previše s obzirom na prihode. Onima koji nemaju dovoljno prihoda pomažu djeca ili rodbina. 
	Prosječan prihod od obje mirovine bračnog para je 2,124 kune, pri čemu su očito u daleko težoj situaciji oni koji su udovci, odnosno udovice. Većina nema drugih prihoda, nekretnina ili rentnih prihoda (80% -96%).

4. Četvrta grupa pitanja odnosila se na kvalitetu življenja (imaju li hobi, posjećuju li kina, kazalište i koncerte, prate li tisak i TV i koje teme ih zanimaju). Dobiveni rezultati su sljedeći:
	Nekom aktivnošću ili hobijem ne bavi se čak 21,4% ispitanika. 
	Čak 71% -81% ispitanika ne posjećuje kino, kazalište ili koncerte dominantno zbog nedostatka sredstava (34,3%) ili kombinacije zdravstvenih i financijskih poteškoća. 
	Slično je i s informiranosti (38,6 ne čita novine, 61,4% tjednike, ali samo 7,1% ne gleda TV program (92,9%) gleda TV, što ukazuje koliki je potencijalni utjecaj televizije na tu populaciju). Oni koji ne čitaju tisak to propuštaju dominantno zbog financijskih razloga.
	Dominantno područje interesa su kulturno - zabavni sadržaji (71,4%) i politika (18,6%) odnosno njihova kombinacija.

5. Peta grupa pitanja odnosila se na društvo kojim su okruženi (čestoća komuniciranja s obitelji, poznanicima, susjedima, službenicima, osobama koje im pomažu i slično, izlaze li iz kuće, idu li na izlete, posjećuju li crkvu). Dobiveni rezultati su sljedeći:
	Starije osobe redovito (71,4%) komuniciraju s obitelji ili rodbinom, nešto više 72,9% s prijateljima i poznanicima, a nešto rjeđe (57,1%) sa susjedima i drugim osobama kojima dolaze dnevno ili povremeno u kontakt (liječnici, pomagači i slično). 
	Relativno malo ih izlazi u šetnju (11,4%), rijetko to čini čak 32,9%. Na izlete redovito ide samo 15,7% ispitanih. 
	U crkvu povremeno ili redovito ide 78,6% ispitanika.

6. Šesta grupa pitanja odnosila se na promjenu sredine (koliko su često do sada mijenjali mjesto stanovanja i razloge tome, koji bi razlozi mogli utjecati da danas promijene sredinu, zbog čega se ne bi odselili). Dobiveni rezultati su sljedeći:
	Čak 72,9% ispitanika se nije u životu selilo. Taj podatak ukazuje na bitne poteškoće u budućem motiviranju starijih osoba za preseljenje u condominium. Od onih koji to jesu većina ih je to činila zbog poboljšanja uvjeta života ili promjene posla. 
	Od onih koji bi se sada odlučili mijenjati mjesto stanovanja 8,6% bi to učinilo zbog financijskih razloga, 14,3% zbog nemogućnosti održavanja postojećeg stana (skupoće),  5,7% zbog potrebe da se odvoje od djece, 14,3% zbog bolje zdravstvene zaštite drugdje, 12,9% zbog socijalnih razloga i potrebe za društvom, 20,0% zbog bolje kvalitete stanovanja.
	Oni koji se ne bi selili (57%) navode da su u svemu zadovoljni tu gdje jesu.

7. Sedma grupa pitanja odnosi se na osjećaj sigurnosti (čega se pribojavaju u budućnosti, što najviše utječe na sadašnji osjećaj sigurnosti, na koga računaju za pomoć). Dobiveni rezultati u sljedeći:
	Zabrinutost u odnosu na budućnost u pogledu bolesti jako je izražena kod 58,6% ispitanika, ali 12,9% uopće nije zbog toga zabrinuto. Kod zabrinutosti u pogledu nemoći u starosti 24,3% ispitanika uopće nije zabrinuto zbog toga, ali je 54,3% jako zabrinuto. 
	Usamljenosti se ne boji 32,9% ispitanika, no ipak 25,7% ih je zbog toga jako zabrinuto (očito je, to ove dihotomije pokazuju, da su rezultati pod utjecajem trenutnog zdravstvenog stanja i straha koji uzrokuje odbijanje razmišljanja o zdravstvenim poteškoćama i nemoći kod onih koji još nemaju značajnije probleme). 
	Zanimljivo je da se čak 44,3% ne boji siromaštva, a 60,0% uopće ne brinu moguće promjene u društvu. 
	Za 31,4% u pogledu osjećaja sigurnosti koje pruža nije bitna društvena stabilnost. No važna im je, međutim, briga bližnjih (68,6%), materijalna sigurnost (70,0%), organizirana zdravstvena pomoć (65,7%). 
	Sredina u kojoj žive u smislu zadovoljavanja svojih potreba važna je samo za 44,3% ispitanika. Sa sigurnošću za pomoć 18,6% kaže da može računati samo na sebe, 8,6% ne računa ni na koga, 72,9% na djecu i rodbinu, a 10,0% na nekog drugog.

8. Osma grupa pitanja odnosila se na uvažavanje (koliko su korisni i potrebni drugima, odnosno postoji li osjećaj beskorisnosti i koji je način prevladavanja tog osjećaja, te što bi im pomoglo da se osjećaju zadovoljnijim u životu). Rezultati su sljedeći:
	Medu parovima 62,9% ispitanika smatra se potrebnim partneru, 81,1% djedova i baka smatra da su potrebnu unucima, 74,3% smatra se korisnim prijateljima i poznanicima, 18,6% bivšoj profesiji. Relativno visok broj (10,0%) se smatra beskorisnim i nepotrebnim ikome. 
	Željeli bi da ih više uvažava bivša profesija (17,1%), veću pažnju djece i obitelji željelo bi 54,3% ispitanika, dok 29,% treba veću pažnju sredine u kojoj živi.
	Da bi bili uopće zadovoljniji u životu, 45,6% smatra da bi trebalo nešto raditi i zaraditi, 31,4% bi se željelo baviti nekim humanitarnim i volonterskim radom, 59,6% bi se željelo više družiti s ljudima. 






Kao osnova «Upitnika za starije osobe» poslužio je «Upitnik profesionalne kompetentnosti» s 49 čestica koje se ocjenjuju na skali od 0–4. U tom upitniku postoji devet subskala i to: skale pesimističke i optimističke orijentacije, kompetentnosti i samopoštovanja, ustrajnosti i zadovoljstva sobom, osamljenosti, anksioznosti, te fatalističkog viđenja budućnosti. Ista logika čestica slijeđena je u prilagodbi ovog upitnika. Izvršena faktorizacija tako prilagođenog upitnika dala je sedam subskala s objašnjenjem 66,4% varijance. 

Faktori su sljedeći:
1.	Dominantni  faktor  je  kombinacija  kompetentnosti  i samopoštovanja - karakteriziran tvrdnjom "Više nisam siguran u svoje sposobnosti kada moram nešto uraditi", sastoji se od 27 čestica sa šest nosećih tvrdnji "Moj sadašnji život donosi mi puno zadovoljstva" u negativnom smjeru, "Ne odustajem od nekog posla i kad naiđem na zapreke" također u negativnom smjeru, "Uvijek mislim da će posao biti obavljen bolje ako ga radi netko drugi, a ne ja", «S vremena na vrijeme osjećam da ništa ne vrijedim", "Ponekad se kao starija osoba osjećam potpuno beskorisnim"
2.	Drugi faktor je strah od negative evaluacije samog sebe - karakteriziran je tvrdnjom "Često se brinem kakav ću dojam ostaviti na nekoga", a prateće su tvrdnje "Uvijek brinem kakav sam kao starija osoba", "Pretjerano mislim što će drugi misliti o meni".
3.	Treći faktor je optimizam  - karakteriziran je nosećom tvrdnjom "Na budućnost položaja umirovljenika gledam s nadom i entuzijazmom". 
4.	Četvrti faktor pesimističke orijentacije - nosi tvrdnja "Ne treba planirati previše, jer je sve ionako rezultat viših sila."
5.	Peti koji govori o usamljenosti - tvrdnjom "Nemam se kome obratiti kad naiđem na probleme."
6.	Šesti je orijentiran na sadašnji ili budući status - "Ništa ne može utjecati na status umirovljenika u ovom društvu." 
7.	Sedmim dominira osjećaj napuštenosti - "Ne družim se s vršnjacima jer se na osjećam dijelom skupine umirovljenika".


7. KAKO UPOTRIJEBITI DOBIVENE REZULTATE U KONTEKSTU MOGUĆE IZGRADNJE CONDOMINIUMA?

	Na naše iznenađenje većina je ispitivane populacije uglavnom zadovoljna sobom i svojim sadašnjim položajem, bez obzira na teškoće u društvenom okruženju što uzrokuje slabu materijalnu situaciju i nekvalitetan život. To potvrđuju rezultati oba instrumenta. No istovremeno to otežava motiviranje za promjene i očito je da će trebati poraditi na promoviranju koncepta «kvalitetnog života» u trećoj dobi (Phillipson i sur., 2000.).
	Informacije o veličini stanova, te materijalnom položaju starijih na ovom uzorku nisu dovoljne za sigurnije zaključivanje o podržavanju ideje preseljenja u condominium. To više što na izričiti upit o mogućnosti preseljenja većina ipak više sigurnosti nalazi u postojećoj sredini. Drugi problem je što je populacija relativno visoke starosne dobi (prosjek je 68 godina), pa je i logičan otpor i strah od promjena. 
	U prilog condominiumu govori činjenica da je većina starijih osoba vlasnici stana u kojem žive, te da pretežno tu žive sami odnosno da im je obitelj većinom stambeno samostalna. To je preduvjet za njihovu moguću mobilnost. Jednostavna računica govori da bi prosječno za svoje stanove (58 m/2) mogli dobiti 127.000 DM, da bi ih novi manji stan (50 m/2) izvan condominiuma na manje atraktivnoj lokaciji koštao oko 90.000 DM, a pravo stanovanja u condominiumu najviše 30.000 DM za tu kvadraturu. Ušteda, odnosno višak sredstava za osiguranje kvalitetnog života je u prvom slučaju  dakle 37.000 DM, a u drugom čak 97.000 DM.





Svrha, odnosno dugoročni cilj ovog projekta je potaknuti razvoj socijalne skrbi i brige o starijim osobama ponudom alternativnih programa, te stvoriti osnove za izgradnju pilot naselja tipa condominiuma za starije osobe. 
Za realizaciju tog drugog cilja je najveći problem naći investitora. Naime, s obzirom na ustavna ograničenja očito je da se investicija ne može zaokružiti tržišnom logikom – tj. da  investitor u kratkom vremenu proda objekte condominiuma, namiri svoje troškove i može reinvestirati tako zarađeni novac. S obzirom na to da zbog ograničenja može prodavati samo stanarsko pravo, a ono je po cijeni najviše 1/3 tržišne vrijednosti po m/2, za povrat novca treba dosta vremena, na što privatni investitor teško može pristati. Kako je u konceptu condominiuma ugrađen društveni interes i kako postoji velik pritisak na smještajne kapacitete domova umirovljenika, očito je da je jedino rješenje da se kao suinvestitor pojavi država kroz jedno od svojih ministarstava. Tim više što se ionako planira zajedničke dijelove takve zajednice izgraditi novcem socijalnog sustava.
Neposredni ciljevi pilot projekta su uglavnom ostvareni. Snimljeno je aktualno stanje i potrebe na uzorku gradske populacije starijih osoba u području stanovanja i materijalnog stanja, zadovoljavanja osnovnih potreba, zdravstvene i psihološke sigurnosti, te kvalitete života u starosti. Rezultati provedenog ispitivanja ukazuju na potrebu «odgoja za treću dob», dakle usmjerenost na populaciju srednje ili čak mlađe dobi, koja bi na vrijeme povela brigu o svojoj budućnosti. I reforma mirovinskog sustava trebala bi tome pomoći. Ono što predstoji nameće se samo po sebi. 
Kao prvo, promidžba koja mora biti usmjerena na izradu letaka, brošura i video zapisa o alternativnim mogućnostima života u starosti, pri čemu su ciljna populacija osobe srednjih godina. 
Potrebno je osnivati i poticati rad postojećih savjetovališta za starije koji žele poboljšati kvalitetu svog života i servisa za njegu i pomoć u kući. Za to ne treba čekati condominium. Dokazati opravdanost koncepta condominiuma kao alternativnog modela brige o starijim osobama može se i tako da se započne s manjom investicijom gradeći samo pojedine stambene module budućeg condominiuma.
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	The term condominium comes from the Latin con+dominum (co+ownership), which makes up co-ownership, the joint ownership mainly of an immovable property, but in practice it usually means the ownership of separate parts of an immovable property – flats. A condominium also designates an area, a settlement, designed exclusively for people belonging to the third age. The specific feature of such a community is relative homogeneity, and the existence of a range of activities and forms of assistance, like health-care, social, cultural and entertainment activities, and other services, which can sometimes become indispensable in old age. 














^1	  Pilot projekt Društva za psihološku pomoć i Instituta otvoreno društvo Hrvatska pod nazivom «Nove mogućnosti stanovanja i brige o starijim osobama» proveden je u 1999. godini – UN godini starijih ljudi. Ciljevi projekta bili su ispitivanje potreba i mogućnosti razvoja alternativnih oblika zbrinjavanja starijih osoba i promidžba ideje condominiuma kao oblika zajedničkog života osoba treće dobi u Hrvatskoj.Projekt su vodili  članovi Društva za psihološku pomoć Boris Hudina, prof. kao voditelj, u suradnji s prof. dr. Marinom Ajduković i mr.sc. Draganom Jusupovićem. Pravni aspekt ideje izuzetno je kreativno s obzirom na zakonska rješenja u Hrvatskoj razradila Katerina Dulčić, dipl. iur. s Pravnog fakulteta Sveučilišta u Rijeci, a arhitektonsku ideju uobličio  je i sačinio cost-benifit analizu  Zdravko Ajduković, dipl ing. arhitekture.
^2	  podaci za cijene stanova u gradu Zagrebu dobiveni su od agencija za promet nekretninama
